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外部评估者和六大审计师的监督会增加投资性房地产估值的可靠性（Dietrich et al. 2001）；
问卷调查研究表明，不同估值者对同一产权估值存在差异的主要原因是估值者的行为影






有一定的价值相关性（So and Smith 2009，Danbolt and Rees 2003），但出于可靠性和成本
收益考虑，在有任意裁决权的情况下，管理者更倾向于采用历史成本计量投资性房地产
（Jung et al. 2013）。越来越多的房地产公司因投资性房地产公允价值的估值成本较高而不










类似，借款契约（侯晓红等 2013，王福胜和程富 2014，李刚等 2014）是管理者选择公允
价值计量投资性房地产的主要动机，然后是盈余管理（刘永泽和马妍 2011，邹燕等 2013）。
国内研究还发现市场化程度或市场条件的不完善是影响企业选择公允价值计量的重要因素





































































特征。2010年，国际会计准则理事会（International Accounting Standards Board，IASB）与美




























































表1  2007～2013年以公允价值计量投资性房地产的上市公司所属行业及观测数量分布 
行业名称 2007年 2008年 2009年 2010年 2011年 2012年 2013年 合计 
C  制造业 6 6 8 9 12 16 16 73 
D  电力热力燃气及水生产和供应业 1 1 1 1  1  1  1  7 
E  建筑业 0 0 0 0  1  1  1  3 
F  批发和零售业 1 2 2 2  2  4  5 18 
G  交通运输、仓储和邮政业 0 0 1 1  1  3  3  9 
H  住宿和餐饮业 1 1 0 0  0  0  0  2 
I  信息传递、软件和信息技术业 1 1 1 1  1  1  1  7 
J  金融业 5 4 5 6  6  6  7 39 
K  房地产业 3 6 8 8  8 12 15 60 
L  租赁和商务服务业 0 0 0 0  0  1  1  2 
N  水利、环境和公共设施管理 0 0 0 0  0  1  1  2 
R  文化、体育和娱乐业 0 0 0 0  1  1  1  3 
合计 18 21 26 28 33 47 52 225 
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表2  2007～2013年各行业拥有投资性房地产上市公司观测数量及应用公允价值计量的比例 
行业名称 拥有投资性房地产公司数量 应用公允价值公司数量 公允价值应用比例/% 
J  金融业  153  39 25.49 
K  房地产业  645  60  9.30 
R  文化、体育和娱乐业   61   3  4.92 
I  信息传递、软件和信息技术业  183   7  3.83 
G  交通运输、仓储和邮政业  266   9  3.38 
H  住宿和餐饮业   62   2  3.23 
N  水利、环境和公共设施管理   62   2  3.23 
F  批发和零售业  591  18  3.05 
D  电力热力燃气及水生产和供应业  253   7  2.77 
C  制造业 2 811  73  2.60 
L  租赁和商务服务业   85   2  2.35 
E  建筑业  221   3  1.36 
B  采矿业  120   0  0.00 
M  科学研究和技术服务   79   0  0.00 
S  综合   71   0  0.00 
A  农林牧渔   66   0  0.00 
P  教育    7   0  0.00 
Q  卫生和社会工作    2   0  0.00 
合计 5 738 225  3.92 




















2007 18 0.05 10.17 5 27.78 3 16.67 8 44.44 
2008 21 0.18 10.04 4 19.05 6 28.57 10 47.62 
2009 26 0.25  6.49 5 19.23 8 30.77 13 50.00 
2010 28 0.19  6.22 6 21.43 8 28.57 14 50.00 
2011 33 0.21  5.19 6 18.18 8 24.24 14 42.42 
2012 47 0.24  5.66 6 12.77 12 25.53 18 38.30 


































表4  2007～2013年投资性房地产公允价值的估值方式和方法 
估值方式及方法 2007年 2008年 2009年 2010年 2011年 2012年 2013年 合计 占比/% 
估值方法 
未披露  8 10 15 17 20 31 37 138  61.33 
市价  1  1  3  1  1  2  1  10   4.44 
参考市价  9 10  9 10 11 11 10  70  31.11 
收益法  0  0  0  0  1  4  5  10   4.44 
估值方式 
（主体） 
未披露  3  5  9 10 11 19 25  82  36.44 
由中介估值 11 14 14 16 20 25 24 124  55.11 
自行估值  4  2  3  2  2  3  3  19   8.44 


















































表5  2007～2013年公允价值计量的投资性房地产所处地区分布情况 
城市等级 一线城市 二线城市 三线城市 四线城市 五线城市 六线城市 未披露 样本总数 
样本数量 71 61 23 10 2 7 86 225 




















未披露 17 26 4 6 0 2 44 99（44.0%） 
中介 48 28 19 4 2 5 36 142（63.1%） 
自评 6 7 0 0 0 0 6 19（8.4%） 
估值方法  
未披露 41 46 15 8 1 7 50 168（74.7%） 
市场法 2 0 0 0 0 0 7 9（4.0%） 
参考市价 29 13 8 0 1 0 26 77（34.2%） 





    资料来源：城市等级根据《第一财经周刊》2014年 新城市排名划分（http://www.cbnweek.com/v/article?id=6245） 
根据表5数据，我们将城市等级与公允价值应用关系整理为图1。 
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The Applicability of the Levels of Fair Value Inputs：The 
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Abstract: The descriptive statistical analysis based on the location of investment properties 
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reveals that the application of fair value to investment properties in China not only has obvious 
industrial characteristics, but also is closely related with the extent of property market 
development. The analysis also suggests that the three tiers of fair value inputs are not fully 
applicable to the evaluation of fair values of Chinese investment properties. Due to the fact that 
majority firms have not disclosed or not fully disclosed the detailed information about fair 
value evaluation and fair value inputs are mostly from the second tiers, it is reasonable to infer 
that the information about fair values used for investment properties cannot be verified (lack of 
reliability).Therefore, the full application of fair value to Chinese investment properties is still 
far away，to achieve the full application, the standards for measures need to be further 
improved, both internal and external environment needs to be nurtured, and the disclosure of 
fair information should be supervised. 
Keywords : Investment property；fair value；evaluation；information disclosure. 
 
 
